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Lizenz

Die Inhalte des Grundstlcksmarktberichtes kdnnen gemafl den Nutzungsbedingun-
gen der ,Datenlizenz Deutschland — Namensnennung — Version 2.0“ und unter Angabe
der Quelle genutzt werden. Als Bereitsteller ist ,Gutachterausschuss fur Grundsticks-
werte in der Stadt Dortmund®“ anzugeben.

Weitere Informationen: www.govdata.de/dl-de/by-2-0

Beispiel-Quellenvermerk:

© Daten des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte
in der Stadt Dortmund 2019,
dl-de/by-2-0 (www.govdata.de/dI-de/by-2-0)
https://www.boris.nrw.de
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Abkurzungsverzeichnis und Erlauterung

Kennzeichnung fehlender oder erlauterungsbedurftiger Werte.

Zeichen | Bedeutung
- nichts vorhanden
() Aussagekraft eingeschrankt, da Wert statistisch unsicher

Zur Vereinheitlichung sollen in Tabellen folgende Begriffe und Abkuirzungen verwendet
werden.

Abkiirzung | Bedeutung

K.A. keine Angabe

Mittel Mittelwert, im Ausnahmefalle kann das Zeichen @ verwendet
werden

Median mittlerer Wert

unterer Ber.  unterer Bereich (unteres Quartil)

oberer Ber. oberer Bereich (oberes Quartil)

WH Wohnflache
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1 Die Gutachterausschusse und ihre Aufgaben

Die Gutachterausschusse fur Grundstickswerte sind in Nordrhein-Westfalen aufgrund
des Bundesbaugesetzes (BBauG) von 1960 eingerichtet worden. Sie bestehen heute
in den kreisfreien Stadten, den Kreisen und teilweise in den grof3en kreisangehdrigen
Stadten.

Im Jahr 1981 ist fur das Land Nordrhein-Westfalen ein Oberer Gutachterausschuss
gebildet worden. Seine Geschaftsstelle ist bei der Bezirksregierung Dusseldorf einge-
richtet.

Die Gutachterausschisse sind als Einrichtungen des Landes unabhangige, nicht an
Weisungen gebundene Kollegialgremien. Die Mitglieder des Gutachterausschusses
sind von der Bezirksregierung fur jeweils funf Jahre bestellt und ehrenamtlich tatig. Sie
verflugen Uber Sachkunde sowie Kenntnisse des ortlichen Grundsticksmarktes und
kommen in Dortmund u. a. aus den Berufssparten Architektur, Bau-, Liegenschafts-
und Vermessungswesen, Wissenschaft, Landwirtschaft und dem Bereich der bei der
IHK 6ffentlich bestellten und vereidigten Sachverstandigen.

Die Gutachterausschusse bedienen sich zur Vorbereitung und Durchfihrung ihrer Ta-
tigkeiten einer Geschéaftsstelle, die bei der jeweiligen Gebietskdrperschaft eingerichtet
ist, fur deren Bereich der Gutachterausschuss gebildet wurde.

Neben dem an die Stelle des Bundesbaugesetzes getretenen Baugesetzbuch
(BauGB) sind fur die Arbeit der Gutachterausschiusse insbesondere die Immobilien-
wertermittlungsverordnung (ImmoWertV) vom 19. Mai 2010 sowie die Verordnung
uber die Gutachterausschusse fur Grundstuckswerte (Gutachterausschussverordnung
NRW - GAVO NRW) maldgeblich.

Der Gutachterausschuss informiert Uber die Umsatz- und Preisentwicklung in den ver-
schiedenen Teilmarkten durch seine jahrlichen Veroffentlichungen der Boden- und Im-
mobilienrichtwerte und des Grundstlcksmarktberichts. Er gibt zudem Auskinfte aus
der Kaufpreissammlung. Zu den Aufgaben des Gutachterausschusses gehort auch die
Ermittlung der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (u. a. Indexreihen, Umrech-
nungskoeffizienten, Liegenschaftszinssatze, Marktfaktoren) auf der Grundlage der
ausgewerteten Kaufvertrage.
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Die nachfolgende Zusammenstellung gibt Auskunft Uber die Umsatze bis zum
30.06.2019 in Dortmund. Das Datenmaterial der statistischen Auswertungen fir 2019
besteht aus samtlichen Grundstuckskaufvertragen, die zwischen dem 01.01.2019 und
dem 30.06.2019 notariell beurkundet worden sind und zum Zeitpunkt der Erstellung
des Berichtes vorlagen. Geringfligige Abweichungen zu den Zahlen und Fakten der

Die Lage auf dem Grundstucksmarkt

Vorjahre sind im Einzelfall durch Nacherhebungen moglich.

Der Geldumsatz lag bei rd. 622 Millionen EUR und damit um rd. 7 % Uber dem des
Vorjahres im vergleichbaren Zeitraum. Die Anzahl der dem Geldumsatz zu Grunde

liegenden, abgeschlossenen Kaufvertrage ist um rd. 5 % zurickgegangen.
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Der Geld- und Flachenumsatz ergibt sich im Berichtszeitraum differenziert nach Teil-

markten wie folgt:

5 - Jahresuberblick
Geldumsatz in Millionen Euo
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Uberblick tiber Anzahl, Flache und Kaufpreissumme

Art Kauffalle Flachenumsatz Geldumsatz
im Zeitraum 01.01. bis 30.06. Anzahl [ha] [Mio. €]
des Jahres | 2018 2019 2018 2019 2018 2019
unbebaute Baugrundstiicke 149 109 17,4 14 37,6 31,3
bebaute Grundsticke 806 808 116,3 83,8 3956 4271
Wohnungs- / Teileigentum 1.052 983 - - 128,4 143,1
Erbbaurechte und Erbbau-
grundstiicke 62 54 - - 12,6 12,8
Summe | 2.069 1.954 574,2 6143
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3.1 Vertragsabschliusse und Geldumsatz

Nach den Erhebungen des Gutachterausschusses wurden im ersten Halbjahr 2019
folgende Umsatze getatigt. Zum Vergleich werden auch die Umsatze des Vorjahres-
zeitraums angegeben. Die Differenzierung beschrankt sich hier ausschlie3lich auf die
aufgeflhrten wesentlichen Teilmarkte.

Art Kauffélle Geldumsatz
im Zeitraum 01.01. bis 30.06. Anzahl [Mio. €]
des Jahres 2018 2019 2018 2019
° individueller Wohnungsbau 113 72 14,7 14,2
}15’ g Geschosswohnungsbau 22 22 17,6 11,7
8 € Wohn- und Geschaftsnutzung 3 1 1,7 kA
g % Einzelhandelsbebauung - - - -
® Gewerbe und Industrie 11 11 3,6 4,8
Ein- und Zweifamilienhauser 564 527 144 156,2
% Mehrfamilienhauser *) 200 216 165,1 140,3
*(% % gewerblich genutzte Gebaude 30 52 83,6 122,3
8 S sonstige Gebaude **) 12 13 2.9 8.2
§ Wohnungseigentum 932 908 122,2 140,3
Teileigentum 120 75 6,2 2,8
) landwirtschaftliche Flachen 7 4 1,02 0,13
fg o forstwirtschaftliche Flachen 1 - k.A. -
g % private Grunflachen 11 9 0,11 0,11
2 g Bauerwartungsland 2 - 0,36 -
fg) © Rohbauland 2 - 2,16 -
8 Sonstige 53 53 1,19 1,82
Summen 2.083 1.963 566,4 602,9

*) auch gemischt genutzte Objekte
**) z.B.: Hotels, Altenheime, Freizeitgewerbe, Garagen, landwirtschaftliche Produktionsgebaude
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3.2 Bodenpreisindexreihen fur baureifes Land

Die jahrliche Preisentwicklung fur baureifes Land (§ 5 (4) ImmoWertV) bezogen auf
abgabenfreie Bodenrichtwerte (Stichtag 01.01.2015) wird gesondert nach den Grund-
stucksarten dargestellt. Die Grundstucke, auf denen die Errichtung von Wohnungsei-
gentum beabsichtigt ist, wurden jeweils dem Bodenrichtwert flr die gemischt genutzte
und mehrgeschossige Bebauung zugeordnet.

Bodenpreisindex (2015 = 100)

Jahr individueller Wohnungsbau o
01.01. (Ein- und Zweifamilienhauser) oo aUSer
2008 88,8 838

2009 88,5 86.3

2010 88,9 829

2011 91,5 83.9

2012 90,9 87 5

2013 94,5 817

2014 93.7 00,4

2015 100,0 100,0

2016 101,2 100,0

2017 103,0 122,0

2018 110,0 122,7

30.06.2019 124,8 130,5
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3.3 Durchschnittliche Kaufpreise - Neubauten

Aus den ermittelten Durchschnittspreisen lassen sich keine tatsachlichen Preisent-
wicklungen (z. B. zum Vorjahr) ableiten. Eine solche Betrachtung wirde aufgrund zu-
falliger Entwicklungen und wechselnder raumlicher Verteilungen der Kaufobjekte zu
unsachgemafen Ergebnissen fuhren. Die Daten sind zudem nicht unmittelbar zur Be-
wertung geeignet, sondern dokumentieren einen allgemeinen Trend. Der Gutachter-
ausschuss hat fur den individuellen Wohnungsbau und fur Wohnungseigentume Im-
mobilienrichtwerte beschlossen und unter www.boris.nrw.de veréffentlicht.

Der aktuelle durchschnittliche Kaufpreis bezogen auf den m* Wohnflache hat sich fur
neu errichtete Ein- und Zweifamilienhauser als Reihenend- oder Doppelhaushalfte
bzw. fir neu errichtete Wohnungseigentume im Vergleich zu den Vorjahren wie folgt
entwickelt.

3.3.1 Reihenendhauser und Doppelhaushalften

In der Auswertung der durchschnittlichen Kaufpreise fur Neubauten in EUR / m? Wohn-
flache der Grundstucksarten Reihenend- und Doppelhaushélften sind Garagen, Stell-
platze und sonstige Nebengebaude nicht mit einbezogen.

5 - Jahresuberblick
Durchschnittliche Kaufpreise fir Neubauten
Reihenendhduser und Doppelhaushalften
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3.3.2 Wohnungseigentum

In der Auswertung der durchschnittlichen Kaufpreise fur Erstverkaufe von Wohnungs-
eigentum in EUR / m? Wohnflache ist der Bodenanteil enthalten. Garagen und Stell-
platze sind nicht mit einbezogen.

5 - Jahresuberblick
Durchschnittliche Kaufpreise fur Wohnungseigentum
Erstverkauf aus Neubau

3.500
L 3250
(&)
:t_v
S
% 3,000 2.955 2.950
= ® o
" 2.820 2785
E - ) ° 2.735
3 )
> ®
w

2.500

2015 2016 2017 2018 2019

Im Jahr 2019 vom 01.01. bis 30.06.



12 Halbjahresbericht 2019 tUber den Grundstiicksmarkt in der Stadt Dortmund

3.4 Durchschnittliche Kaufpreise - Bestandsimmobilien

Unmittelbar aus den fir den Teilmarkt ermittelten Durchschnittspreisen (durchschnitt-
licher Preis / m? Wohnflache) lassen sich keine tatsachlichen Preisentwicklungen (z.
B. zum Vorjahr) ableiten. Eine solche Betrachtung wirde aufgrund zufalliger Entwick-
lungen und wechselnder raumlicher Verteilungen der Kaufobjekte zu unsachgemafen
Ergebnissen fuhren. Sie sind nicht zur Bewertung geeignet, sondern dokumentieren
einen allgemeinen Trend.

3.41 Wohnungseigentum

In der Auswertung der durchschnittlichen Kaufpreise fir Wiederverkaufe von Woh-
nungseigentum ohne Umwandlung in EUR / m? Wohnflache ist der Bodenanteil ent-
halten. Garagen und Stellplatze sind nicht mit einbezogen. Auf die Ausfihrungen im
Grundstucksmarktbericht 2019 Ziffer 6.1.1 wird verwiesen.

Wiederverkaufe Baujahre bis 2017 ohne Umwandlung

Zeitraum 01.01. bis 30.06.2019

Baujahr vor 1945 1946 - 1975 1976 - 1995 1996 - 2017

Woh- Kauffalle Median [€/m2? Wohnflache ] *
nu?gs- Anzahl (unterer - oberer Bereich)
grofe
40 m2 (1.050) 1.300 1.525 2.325
11%5 , 143 (920 - 1.490) 1.175 - 2.425 1.250 - 2.610 1.935 - 3.400

m

Uber (1.630) (1.895) (1.805) -
110 m? 16
(1.435 - 2.540) (1.430 - 2.295) (1.610 - 3.030)

*) einschliellich Grundstiicksanteil und "sonstige AulRenanlagen", frei finanziert
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3.4.2 Bebaute Grundstucke, Ein- und Zweifamilienhauser

FiUr die Auswertung wurden unterkellerte Objekte in mittleren und guten Wohnlagen
mit mittlerem bis gehobenem Ausstattungsstandard (siehe Ziffer 8.2 und 8.3 des
Grundstucksmarktberichtes 2019), sowie einem normalen Unterhaltungszustand her-
angezogen. Garagen, Stellplatze und sonstige Nebengebaude sind in diese Auswer-
tung nicht einbezogen.

Wiederverkaufe individueller Wohnungsbau bis 30.06.2019:

) Altersklasse Q Grund- @ Wohn- Q Preis o Gesamt-
Grundstiicksart stiicksfliche fliche pro m2Wfl. kaufpreis
und -gréRe
[m?] [m?] [€] [€]
Neubau - - - -
2010 - 2017 - - - -
freistehende Ein-und | 1995 _ 2009 599 177 3.075 551.000
Zweifamilienhauser
Grundstiicksfidehe 1975 - 1994 574 162 2.165 344.000
350-800 m? 1950 - 1974 607 159 2.700 425.000
1920 - 1949 - ; . .
bis 1919 559 148 2.260 342.000
Neubau - - - -
Reihenendhauser und | 2010 - 2017 268 136 2.820 386.000
Doppelhaushilften 1995 - 2009 343 132 2.685 366.000
Grundstlicksflache 1975 - 1994 334 146 2.360 342.000
_ 2
250-500 m 1950 - 1974 404 112 2.405 277.000
bis 1949 379 110 2.105 234.000
Neubau - - - -
2010 - 2017 - ; . .
Reihenmittelhauser | 1495 _ 5909 234 124 2340  297.000
Grundstticksflache
150.300 m? 1975 - 1994 236 122 2.075 261.000
1950 - 1974 223 99 1.680 174.000
bis 1949 - - - -
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